DROIT COMMERCIAL NOTARIAL 
CAS PRATIQUE 

LE BAIL PROFESSIONNEL 

Monsieur Cerise et Monsieur Fraise viennent vous consulter prealablement a la 

conclusion d'un contrat de bail. 

lis vous indiquent les faits suivants : 

Monsieur Cerise est proprietaire d'un local situe a Lyon, actuellement a usage 

d'habitation. Le locataire vient de donner conge et Monsieur Cerise ne souhaite 

pas maintenir cet usage en raison des nombreux travaux qu'il devrait engager 

pour ce faire. 

II vous indique qu'il s'est mis d'accord avec Monsieur Fraise pour lui louer les 

locaux en vu d'un usage professionnel, ce dernier devant realiser a ses frais les 

travaux utiles a I'adaptation du local a son activite d'orthophoniste. 

Monsieur Cerise vous precise que l'immeuble est soumis au regime de le 
copropriete et que le reglement de copropriete contient une clause d'habitation 
bourgeoise. 

Vos clients vous demandent de repondre aux questions suivantes : 

- quelles demarches doivent-ils effectuer avant de proceder a la 
regularisation de I'acte de bail ? 

Monsieur Fraise s'inquiete sur le point de savoir quels seront ses droits et 
obligations en cours de bail 

1- Deux questions vont se poser avant la regularisation du bail en I'espece. 

En effet d'une part, Ton sait que le reglement de copropriete contient une 
clause d'habitation bourgeoise, selon laquelle en principe un lot ne peut servir 
qu'au logement, ou parfois a I'exercice d'une profession liberale, il convient ainsi 
en premier lieu de verifier si M. Fraise va pouvoir exercer son activite 
d'orthophoniste dans le local sans violer cette clause. 

De plus, une question se pose quant au changement d'affectation du lot 
appartenant a M. Cerise, il faut en effet savoir s'il est possible et dans quelles 
conditions. 

- Sur la clause d'habitation bourgeoise simple : 

Par principe une telle clause est red i gee dans le but d'assurer la 
tranquillite des differents proprietaires de la copropriete. El le interdit done 
toute activite commerciale, industrielle ou artisanale a ses occupants. Neanmoins 
elle permet souvent I'exercice d'une profession liberale, presumee ne pas causer 
plus d'inconvenients que I'habitation. Cette possibility d'exercer une profession 
semble dependre d'une obligation incontournable d'avoir une nature veritablement 
liberale dans cette activite professionnelle. 



Ainsi il a pu etre considere par la jurisprudence^ue I'activite de medecin 
dans un cabinet de relaxation etait liberale, alors que celle de dentiste prothesiste 
ne I'etait pas car elle comportait egalement un caractere artisanal 2 . 

II n'existe done pas de solution toute faite. Concretement, il faut interpreter 
la clause d'habitation bourgeoise pour savoir quelles activites ne generent pas les 
inconvenients que la copropriete a voulu eviter. 

En I'espece, Ton ne sait pas precisement dans quel but a ete redige cette 
clause, Ton presume done qu'elle I'a ete dans le but originaire de s'assurer une 
tranquillite normale. 

Et au regard des diverses jurisprudences Ton peut considerer que I'activite 
d'orthophoniste, liberale sans nul doute, n'est pas une activite entramant 
enormement de bruit ou de desagregement qui pourraient perturber les autres 
coproprietaires. 

A priori done, et sauf contestation unanime des coproprietaires, M. Fraise doit 
pouvoir exercer son activite d'orthophoniste, malgre la presence d'une clause 
d'habitation bourgeoise. 

- Sur le changement d'affectation : 

Le local de M. Cerise est actuellement a usage d'habitation, et il doit etre 
modifie en local a usage professionnel afin que M. Fraise puisse exercer son 
activite d'orthophoniste. Ceci est parfaitement possible mais doit repondre a 
certaines conditions. 

Jusqu'en 1986, un tel changement d'affectation necessitait une autorisation 
unanime des coproprietaires. 

Mais depuis trois arrets de la Cour de Cassation 3 , il convient de distinguer 
selon que I'affectation souhaitee pour le lot est conforme ou non a la destination 
de rentier immeuble. (Si Ton ne retrouve pas une telle conformite, des sanctions 
sont prevues.) 

D'une part I'on ne peut apporter a son lot une affectation contraire 
a la destination generate de I'immeuble, sauf a obtenir I'agrement unanime 
des coproprietaires. C'est le cas notamment de I'utilisation professionnelle d'un 
local situe dans un immeuble a usage d'habitation. 

En revanche le proprietaire du lot peut modifier son affectation sans aucun 
agrement ni autorisation des lors que cette affectation nouvelle n'est pas contraire 
a la destination generale de I'immeuble. Mais cette liberte apparemment sans 
autre limite comporte deux conditions, posees par la Cour de Cassation 4 : le 
changement d'affectation ne doit porter atteinte ni aux droits des autres 
coproprietaires, ni aux restrictions prevues par le reglement de copropriete. 
Par exemple, une clause d'habitation bourgeoise a rendu impossible la 
transformation d'un cellier en laboratoire (I'on peut presumer que c'est parce que 
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I'activite realisee dans un laboratoire s'apparent plus a une activite artisanale que 

liberale) 5 . 

En revanche, la jurisprudence a rendu impossible la transformation 

d'appartements en bureau, afin d'ouvrir une agence de voyage, dans un immeuble 

a usage d'habitation, etait tout a fait possible 6 . 

En I'espece la destination du lot de M. Cerise est d'habitation. Deux points de vue 
peuvent done s'opposer : 

- soit Ton considere, contrairement a ce qui a ete soutenu dans la question 
precedente, que la clause d'habitation bourgeoise ne permet pas 
i'installation d'un orthophoniste, ainsi la modification de I'affectation du lot a 
louer est contraire a la destination generale de I'immeuble, et est done 
interdite, a moins que M. Cerise n'obtienne I'accord unanime des 
coproprietaires pour faire le changement de destination. 

- Soit Ton considere que la clause d'habitation bourgeoise permet 
I'installation d'un orthophoniste, et le changement d'affectation voulu par M. 
Cerise n'eatnt pas contraire a la destination generale de I'immeuble, ce 
dernier pourra modifier I'affectation d'habitation en affectation 
professionnelle sans aucune autorisation. 

Au regard des differentes jurisprudences susmentionnees, Ton peut 
considerer que le reglement de copropriete permet ce changement 
d'affectation, neanmoins il faudra preciser que toutes les activites 
professionnelles ne seront pas tolerees, et que la destination professionnelle 
du local de M. Cerise devra toujours etre interpreted au regard de la clause 
d'habitation bourgeoise. Par consequent ce changement ne permettra 
I'installation uniquement de professionnels liberaux, et non de commercants 
ou d'artisans. 

Quant aux formalites purement administratives, ce n'est que dans le cas 
d'un changement d'affectation entierement incompatible avec la destination de 
rentier immeuble prevue par le reglement de copropriete qu'il faudra demander et 
obtenir un permis de construire. 

En I'espece, la clause d'habitation bourgeoise permettant I'exercice d'une 
profession liberale, le changement d'affectation du lot de M. Cerise ne sera done 
pas incompatible avec la destination de rentier immeuble, neanmoins il est precise 
que des travaux doivent etre effectues pour permettre ce changement 
d'affectation, un permis de construire devra done etre obtenu. 

Enfin, il faut savoir que le preneur doit s'assurer de pouvoir installer une 
enseigne ou une plaque professionnelle. En effet, bien que le reglement de 
copropriete ne puisse pas empecher une telle installation, il peut en fixer les 
caracteristiques, principalement esthetiques, et en determiner les lieux 
d'apposition. D'ailleurs, si le reglement de copropriete ne prevoit pas 
expressement le droit d'installer des enseignes ou plaques professionnelles, le 
professionnel doit demander prealablement a TAG des coproprietaires de I'y 
autoriser a la majorite des voies. Ce n'est qu'en cas de refus injustifie qu'il pourra, 
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dans les deux mois suivant la notification de la decision de refus, saisir le TGI d'une 
demande d'autorisation judiciaire pour poser sa plaque. 

En I'espece Ton ne connait pas le contenu du reglement de copropriete, et c'est en 
fonction de celui-ci que M. Fraise saura s'il lui faut I'autorisation des 
coproprietaires ou non. 



2- Quant aux droits et obligations de M. Fraise lors de I'application du bail : 

- Sur le droit de circuler dans la copropriete : 

L'on sait qu'en principe une clause d'habitation bourgeoise est la pour assurer 
La tranquillite des coproprietaires, et eviter notamment une circulation importante 
de clientele. 

Neanmoins, une fois qu'il est acquis que I'activite professionnelle est 
autorisee dans I'immeuble, le reglement de copropriete ne peut en 
restreindre I'exercice. 

En I'espece, si Ton considere toujours que M. Fraise peut exercer son activite 
d'orthophoniste dans le local loue, il ne pourra pas se voir reprocher par les 
coproprietaires la circulation de ses clients. 

- Sur le droit de s'etendre professionnellement : 

Des lors que le reglement de copropriete autorise, selon la Cour de Cassation 7 , 
une activite professionnelle liberale, il ne peut imposer I'exploitation d'une activite 
determinee. 

Ainsi une clause de specialisation serait illicite. Le professionnel locataire peut 
done tres bien se developper par des activites connexes ou 
complementaires, ou meme exercer dans le local une ou plusieurs 
activites diffe rentes de celle prevue au bail, des lors que ces activites 
nouvelles sont compatibles avec la destination de I'immeuble. 
En I'affaire done M. Fraise aura le droit d'etendre son activite d'orthophoniste par 
I'un des ces moyens, du moment que ces extensions s'attelleront a respecter elles- 
memes la clause d'habitation bourgeoise. 
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